Till partierna i Stockholms stad:

Om budget och agardirektiv for
allmannyttan

Liksom tidigare ar vill vi, Stockholms 10 hyresgést-
foreningar, beratta vad vi tycker ar viktigt infor arbe-
tet med budgeten 2026.

Vi talar for vara drygt 75 000 medlemmar. Situat-
ionen ar allvarligare an pa mycket lange.

Visionerna

Vi vi uppskattar boendevisionerna i 2025 ars budget
och hoppas att de kommer att finnas kvar.l Stock-
holm ska alla ha ratt till ett bra boende som de harrad
med.

En bostadspolitik som bidrar till att utjamna

skillnaderna i levnadsvillkor.

De allmannyttiga bostadsbolagen ar avgo-
rande for en socialt och ekologiskt hallbar stad
som alla manniskor har rad att bo och levai.

Men hur ska de omsattas i konkret politik?



Verkligheten

Hyresgésters aktuella villkor;

Alla vet att det ekonomiska laget har
drabbat hyresgaster hart. Sarskilt de
utan marginaler for nya utgifter: Hojd
kommunalskatt, el och natavgifter
dyrare lakarvard, mediciner ...och
prisdkningarna pa maten, som inte
har nagot stopp.

Loner och pensioner racker inte.

...Men véarst ar hyran:

Det storsta hotet ar att inte kunna be-
tala hyran. Hyran gar fore allt annat, den
som inte betalar i tid blir vrakt. Andelen
hyresgaster med ohallbara boende-
kostnader steg fran 29 % till 43 % mellan
aren 2022 - 2024

Att forlora sitt hem ar att forlora trygghet
och socialt sammanhang. Att byta till
mindre lagenhet med lagre hyra ar nas-
tan omojligt. Ett stort antal har forsvun-
nit - mycket pa grund av utbredd block-
uthyrning och hotellifieringsvagen.

Alternativet ar da att betala sin hyra men

' hyresgastforeningens rapport “Hyresgas-
terna 2024 Ekonomi och utsatthet

inte ha rdd med annat. Som medicin, tand-
lakare, glasdogon och “onddiga” utgifter
som resenter till barn/barnbarn, husdjur,
resor, semester. De som maste ta dyra
konsumtionslan far annu sdmre ekonomi.

Sa malet, minskade skillnader i lev-
nadsvillkor, ar langt borta.

De arliga hyreshojningarna

| vart brev infor 2025 efterlyste vi
“pressade hyror aven i befintligt bo-
ende”. Men arets hyreshdjning och
hyreskrav ar inte vad vi menar med
pressade. Den hyresgast som fram till
januari ar 2023 betalade 8 000 kr i
hyra, betalar vid mandatperiodens
slut (2026) nastan 9 600 kr (bild). Det
vill sdga nastan 50 000 kronor hogre
hyra under perioden.

Hyresokningar/ar
utgangshyra 8000

OKAD kostnad kr./ar
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Manga fragar “varfér maste hyror
standigt hojas”.

Rantor bade hojs och sanks. Hyres-
ratter ar redan den dyraste boende-

formen och gar i stort sett aldrig ner.
En gang alltfor dyra fortsatter de att

vara alltfor dyra.

Agardirektiven

Sa har skriver SABO (Sveriges Allman-
nyttiga bostadsbolag) 6verst pa sin
hemsida;

”Under de senaste 30 &ren har den
svenska bostadspolitiken forandrats. Sta-
ten har dragit sig tillbaka och bostadsfor-
sorjningen sker helt pa marknadens Vill-
kor. Klyftorna har 6kat — mellan dem som
ager och dem som hyr, mellan dem som
haren bostad ochdem som inte hardet...”

Det ar politiken som styr villkoren for all-
mannyttan. Att varna prismassigt over-

komliga hyresratter ar allmannyttigt.

Privata hyresvardar ville ha 11,2 pro-
cent i hyreshdjningar 2025. Sadana
marknadskrav ska allmannyttan inte
efterlikna.

Agardirektiven méste ge vagledning for
hur bolagen ska kombinera vinst med
sitt viktigaste uppdrag: ”erbjuda

overkomliga bostédder fér alla”. Nar

bostaderna blivit for dyra ar de inte
overkomliga. - Allmannyttan har rad att
i kristid att avsta fran hyreshojningar
genom att anvanda en del av den av-
kastning man haft under lang tid.

Hyror maste givetvis tacka fastighets-
underhall men hur stor del av vara hy-
ror gar dessutom till investeringar?

Varfor ska Allmannyttans hyresgaster
med sina hyror bara kostnader for ny-
produktion av hyresratter. Nya all-
mannyttiga lagenheter ligger i hela
samhallets intresse.

| en enkat till er politiker infor valet
2022 svarade en majoritet att allman-
nyttans vinst skulle anvandas till hy-
ror och upprustning. Blev det s& och
star ni fast vid detta?

Det ar bra att allmannyttan ser over
mojligheter till alternativ finansiering
som erbjuds inom EU:s fonder och
program.



Underhallet

Liksom foregdende arinnehaller 2025
ars budget foljande policydirektiv:

”hyresgéster ska ha reellt inflytande
over grad av standardhdjning utbver
lagsta godtagbara standard, i syfte att
starka livscykelperspektivet, vérna
kulturhistoriskt klassade varden och
sékra hyresgéasternas mdéjlighet att bo
kvar efter upprustning.”

Det ar en formulering som i praktiken
inte ”sakrar” hyresgasters mojlighet
att betala hyran efter upprustning.

Direktivet sager bara att bolagen inte
ska gora fler ingrepp an nodvandigt,
men inte hur det ska paverka den
framtida hyran.

Vi kan av ordet “varsam” forledas att
tro att aven hyran ska vara varsam.
Farre atgarder borde rent logiskt inne-
bara mindre hyreshéjning. Men satol-
kar inte bolagen agardirektivet om
varsamhet.

Det ar bra att bolagen genomfor var-
samma renoveringar. Men aven om
forandringen ar nedbantad till ett mi-
nimum utdver stambytet som ju ar

rent underhall, kan hyresgéasterna fa
en hyreshojning pa 40 — 50 procent.

Manga hyresgaster fragar sig hur det
ar mojligt att en varsam upprustning
med ytterst sma forandringar (kanske
ny blandare, nytt eluttag och lik-
nande) ger bostadsbolaget ratt till en
hyreshojning som kan tvinga hyres-
gasten att flytta. Kvar star hyresgas-
ten och undrar hur det blev sa.

- Det undrar vi ocksa.

Vad har hant...?

Bolagen vill se det som att &ven sma
forbattringar ska leda till ett nytt
bruksvarde for den renoverade lagen-
heten. En likvardig lagenhet (i omra-
det) med hogsta hyran far da bli norm
for den renoverade lagenheten.

Det var inte den ursprungliga idén med
bruksvardet. Da var allménnyttan nor-
men for bruksvardet och ett varn mot
hoga hyreshojningar. Nu forhandlar bo-
lagen med “hogsta jamforbara for-
handlade hyra” som sitt mal.

Nar hyresgastforeningen forsoker halla
emot de hoga hyreskraven valjer bola-
gen att ga till hyresndmnden, i forviss-
ning om att hyresnamndens tolkning,
enligt praxis, blir att varje standard-
hojning far leda till ny brukshyra.



Men allmannyttans bolag kan valja
att inte utnyttja mojligheten att
vanda sig till hyresnamnden for att
kunna krava hyreshojningar som vida
overstiger deras kostnader och vardet
for hyresgasten.

Ett forslag:

Vi menar att hyresgaster vid upp-
rustning alltid ska erbjudas ett al-
ternativ utan standardhojning och
utan hyreshojning. Betraffande de
standardforbattringar som gors ska
kostnaden for dessa vara grund for
hyreshojning - inte den dyraste hy-
ran for liknande lagenhet i omra-
det.

Vi foreslar att det i kommande bud-
get tydligt anges att upprustning
inte far leda till hyreshdjningar uto-
ver vad som ar nodvandigt utifran
de atgarder som gjorts.

Och samtidigt som allmannyttans
vinstkrav skapar otrygghet, renovrak-
ning och raserad ekonomi ar “social
héllbarhet och att alla ska ha rad att
bo kvar” det politiska malet.

- Detgarjuinteihop.

Det finns redan avtal om vad olika tillval
ska kosta. Det har tidigare tillampats i
badrumsavtal med rimliga hyreshoj-
ningar, byggda pa kostnader.

Politiken behover satta ramar sa att
den varsamma renoveringen inte an-
vands som inkomstkalla for hyreshoj-
ningar, utover bolagens kostnader for
standardhdjande atgarder.

Ett annat problem med upprustning
ar att tomstallda lagenheter (dar hy-
resgasten flyttat), rustas upp tillhogre
standard och mycket hogre hyra for
alla kommande hyresgéster. Aven om
detinte drabbar befintlig hyresgast le-
der det till att andelen lagenheter
med overkomliga hyror succesivt for-
svinner.

Boinflytande

| budgeten sags att boinflytande ska ut-
vecklas. Det ar mycket bra.

Just mojligheten till inflytande Over sitt
boende var en gang argument da politi-
ker ville ombilda allmannytta. Vad de
bortsag fran var att inflytande fér hyres-
gaster var en viktig del i allmannyttans

uppdrag.



Inflytande for hyresgaster ar att ha
inflytande Over omradet/gardar/ge-
mensamma utrymmen, och principer
for underhall och upprustning av den
egna lagenheten.

De som ager sitt boende avgor sjalva
nar det ar dags for underhall och far
ocksé statligt bistand for det genom
rotavdrag for arbetskostnad.

Men hyresgaster ar kringgardade av re-
striktioner och krav. Vi far i princip inte
gora nagot utan tilladtelse. Vi ar ute-
stangda fran rotavdrag for att anlita
fackman.

Systemet med ”Fastighetsagarstyrt
underhall” dar hyresvarden ensidigt
bedomer vad som ar skéligt underhall
motsvarar inte det inflytande vi hyres-
gaster borde ha. Det ar en forhand-
lingsfraga men bolaget anser att det i
sa fall motiverar annu hogre hyror.

Vi menar att hyresgasters inflytande
over underhall bor utvecklas utan att
vi far annu hoégre hyra.

Barnen

Idag ar det stort fokus pa barns risk-
miljoer och utsatthet.

Stockholms barnombudsman visar i
sin senaste rapport barns ojamlika
villkor. | vissa av stadens bostadsom-
raden ar valdigt manga barnfamiljer
trangbodda och har s.k. lag ekono-
misk standard, (< 60 procent av me-
delinkomsten). Manga ar allmannyt-
tans hyresgaster.

Den rikstackande Barnombudsman-
nens rapport "Ni maste hinna fére”
bygger pa intervjuer/enkater med mer
an 600 frihetsberdvade barn. Rappor-
ten beskriver erfarenheter av hur eko-
nomiska svarigheter och otrygghet
forstarker foraldrars stress och okar
risken for barn att dras in i riskabla
sammanhang.

Hyresgéastféreningen har tillsammans
med Majblomman, Svenska Réda Kor-
set och Radda barnen gjort en Sifoun-
dersékning. Rapporten ”Barnfamiljers
ekonomiska svarigheter 2024” innehal-
ler fakta och krav pa politiska atgéarder.

Allmannyttan ar en positiv kraft i
sammanhanget. Den behover vara
sa bra som mojligt med direktiv
som gynnar syftet.



Infor kommande val blir allmannyttan och allmannyttans villkor
en viktig fraga att lyfta for oss hyresgastforeningar i Stockholm.

Vi ser fram emot svar fran er om hur ni ser pa allmannyttans moj-
ligheter att vara ett tryggt boende med forutsebara hyror for alla
sina hyresgaster.

Maénga hélsningar fran

Bostadspolitiska arbetsgruppen,
Stockholms Stads Hyresgéastforeningar.
Mail: Bopolstockholm@gmail.com



